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ART. 1

INDIVIDUAZIONE AREA SOGGETTA A P.P.I.P.
Le presenti norme hanno validita per I'area copeldh Piano Particolareggiato di
Iniziativa Privata - Localita “Gallo” di Castel Sdpietro Terme nellarea — Pic di
proprieta Ortofrutticola Parma Srl — Agricoop SeMolino S. Giovanni .
Tale area e classificata dal vigente P.R.G. “Zamalyttiva Pic” foglio n° 52 mappali
110 - 109 — 108 — 106 — 2 — 111 — 98 - 107 1@ — 42 - 96 con superficie
territoriale complessiva mq. 61.140
Uf = su/sf=0,70 mg/mq

ART. 2

ELABORATI DI PIANO
Il piano € composto, oltre che dalle presenti norde seguenti elaborati cosi come
previsto dalla vigente normativa da:
a) Schema di convenzione nel quale e compres® altquanto previsto dalle leggi
urbanistiche vigenti, l'indicazione dell’entita tiltervento dimensionato in superficie
territoriale, la superficie utile edificabile ralemente a tutte le destinazioni d’'uso
previste, la quantificazione e delimitazione degiéindard urbanistici e delle altre aree
pubbliche o di uso pubbilico;
b) Stralcio dello strumento urbanistico vigentesfladrelative norme di attuazione;
c) Estratto catastale con indicazione dei limitpdbprieta e relative superfici in scala
1:1000 nonché elenco catastale della proprietd;
d) Stato di fatto planimetrico e altimetrico deltana, con lindividuazione di un
caposaldo fisso permanente con lindividuazione \agbe esistente, dei manufatti e
costruzioni di qualunque genere esistenti, viab#ditoponomastica, ecc.;
e) Documentazione fotografica del terreno, condazione dei relativi punti di vista;
f) Planimetrie di progetto in scala 1:200 indicamimerazione dei lotti, strade, spazi di
verde attrezzato, spazi pubblici per sosta e pggihe
g) Sezioni stradali con indicazione del profilo tedreno esistente e della livelletta di

progetto;



h) Schema delle reti tecnologiche quali acqueddtignature, energia elettrica ed

illuminazione pubblica, rete telefonica, gasdotto;

i) Relazione illustrativa e relazione sulla prewis di spesa occorrente per la
realizzazione delle reti tecnologiche e delle sistgioni esterne  necessarie per
I'attuazione del piano;

l) Relazione geologica e analisi geotecnica;

m) Relazione di impatto acustico

n)Autorizzazione alla presentazione del Piano

ART. 3

CARATTERISTICHE CONVENZIONE
L’area coperta dal P.P.I.P risulta suddivisa intaud’intervento (lotti).
Per garantire una organica attuazione del pianigtsede, al fine del rilascio di singoli
Permessi di costruire, che le Ditte “ORTOFRUTTICORARMA SrlI” — “AGRICOOP
Scrl” “MOLINO S. GIOVANNI" stipulino con il Comuneuna convenzione che
preveda:
a) La cessione gratuita delle aree per le urbaniaaa primarie (entro termini che
verranno stabiliti) nonché la cessione gratuitdedaree necessarie per le eventuali
opere di urbanizzazione secondarie;
b) L’'assunzione da parte del lottizzante (o evdmieate dalle aziende riunite in
Consorzio) degli oneri relativi alle urbanizzazigmimarie (strade, fognature, parcheggi
privati di uso pubblico, acquedotto, gasdotto, gi@eelettrica, telefono, illuminazione
pubblica, opere di adeguamento dello svicolo desso nella via Mori dalla via Emilia)
e la quota relativa alle eventuali opere di urbzazione secondaria;
c) | termini entro i quali le opere di cui al puriipdevono essere determinate;
d) Gli elementi di massima delle opere e degliiedifa realizzare;
e) Le sanzioni convenzionali a carico del concessio per l'inosservanza degli
obblighi stabiliti nella convenzione nonché linesganza delle destinazioni d’'uso
fissate nel Piano Particolareggiato e nel progditintervento.
La convenzione deve essere stipulata tra il |latirz (0 eventualmente le aziende
riunite in Consorzio) ed il Comune, e deve essppFavata con deliberazione nei modi

e forme di Legge.



ART. 4
SUDDIVISIONE AREE PER DESTINAZIONE D'USO E STANDARD S
Le aree comprese nel P.P.I.P. sono distinte nallelé di piano secondo le seguenti
destinazioni d’uso:
a) Aree sulle quali € ammessa I'edificazione cogétdalle unita di intervento (lotti)
b) Carreggiate stradali, parcheggi;

c) Verde pubblico attrezzato.

ART. 5
RILASCIO PERMESSO DI COSTRUIRE E TITOLO AUTORIZZATI VO
ALL'EDIFICAZIONE

| progetti edilizi sulle unita di intervento dovram rispettare i limiti massimi di Su
edificabile, di distanza e le ulteriori prescrizictefinite dalle presenti norme, dal
vigente R.E. e dagli elaborati di piano Regolatmtallegato N.T.A. allo stesso.
| permessi di costruire relativi alle nuove costruioni, potranno essere rilasciati
dallAmministrazione Comunale, solo dopo [l'approvamone del Piano
Particolareggiato e dopo il rilascio del Permessoi €Costruire per 'esecuzione delle
opere di urbanizzazione primaria.
| permessi di costruire relativi ad ampliamenti di edifici esistenti attualmente gia
urbanizzati, potranno essere rilasciati dal’Amministrazione Comunale, solo dopo
I'approvazione del presente Piano Particolareggiatee ad avvenuta stipulazione

della convenzione urbanistica.

ART. 6
UNITA’ DI INTERVENTO E MODIFICHE AMMESSE AL P.P.
Le unita di intervento sono individuate graficangemtelle tavole di progetto con
assegnato ad esse una superficie fondiaria e ymefwie utile massima edificabile
fissate dalle tavole di piano.
La superficie utile edificabile costituisce il paratro di riferimento per il riparto degli
oneri delle urbanizzazioni primarie e secondarasijce cessioni aree).

Il numero delle unita di intervento sono quelleiuwduate nelle tavole di progetto.



E’ consentita I'attuazione degli interventi edilanche per fasi successive all’interno
delle unitd d’intervento in maniera da favorire dwiluppo dei diversi programmi
aziendali.

E’ consentito, inoltre, il frazionamento dei Igbtievisti nelle tavole del piano, mediante
anche l'apertura di nuovi passi carrai, senza dimé comunque, la quantita di
standard sia di verde pubblico che di parcheggibbjco; tali modifiche non
comportano variante al presente Piano Particolsatgg

E’ consentito destinare a residenza una quotaimas$el 12% della Su. Complessiva
realizzabile e solo nelle aziende con lotti sugreéa 1500 mq, come funzione abitativa
per il proprietario o per il personale di custodigasuperficie utile residenziale; non pud
comunque superare i 220 mq. per lotto, fatte dalw#tuazioni esistenti.

E possibile lo spostamento delle linee di confoh lotti rispetto a quelle definite nelle
tavole di piano, purché non aumenti il numero degicessi carrabili previsti sulla
viabilita con corrispondente diminuzione degtirstard per parcheggi pubblici e verde
pubblico.

E’ possibile procedere alle modifiche dei passraiaa condizione che vengano reperiti
allinterno del comparto la quantita di standarctessari ; tali modifiche dovranno
essere autorizzate dall Amministrazione Comunatesjecifico titolo abilitativo.

Resta implicito che la nuova superficie utile edhifiile di ciascun lotto risultante da
dette operazioni, € da calcolarsi in base all’iadiff. di Piano Particolareggiato e che
tutti i parametri legati al P.P. vanno adeguati.

Altezza massima edificabile: ml. 10,50

Distanza minima dalla strada di lottizzazione: 00

Distanza minima dai confini di zona e di lotto: ®I00

Distanza minima fra pareti finestrate : ml. 10,00

Distanza minima dei confini di lotto dall'argine fdisso demaniale: ml 5,00

Distanza minima dei fabbricati di lotto dall'argidefosso demaniale: ml. 10,00

ART. 7
VIABILITA’ , PARCHEGGI
Le strade di distribuzione interna hanno larghemzama di ml. 8,00.



Ove non sia diversamente previsto dalle tavoleiahq la divisione fra corsia e corsia
verra effettuata a mezzo della normale segnalstiaalale.

Gli accessi carrabili possono avvenire solo ddltads di distribuzione interna e nei
punti fissati dalle tavole di piano a meno di apfoschiesta ed autorizzazione di cui
all'art. 6.

| parcheggi sono da eseguirsi secondo il seqguehensg:

Corsia di stazionamento (ml.5)

Corsia di distribuzione (ml.6)

E previsto un certo numero di posti auto per portati handicap.

Ovungue possibile questo schema pud essere ripatgoppiato, nel qual caso |l

corsello di distribuzione puo essere ad unico seinstarcia.

ART. 8
SISTEMAZIONE AREE ALL'INTERNO DEI LOTTI
La sistemazione a terra dell'intera unita di intemo dovra essere prevista nel progetto
edilizio che verra successivamente presentatd p&ascio del Permesso di Costruire.
Esso sara composto almeno da una planimetria la sca inferiore a 1:200 e dovra
contenere i seguenti dati tecnici:
- la dislocazione degli edifici;
- gli accessi alle unita di intervento;
- gli accessi alle autorimesse;
- il tracciato e le caratteristiche degli impiantcrielogici e degli allacciamenti alle
reti;
- la sistemazione del verde, delle recinzioni, dgievimentazioni e quantaltro
necessario ad una adeguata organizzazione dell'area
- Negli interventi di nuove costruzioni devono essgreevisti PARCHEGGI
PRIVATI nella misura di 1 mq. Di parcheggio ogni8). di Su ( cfr L. 122/89)
E’ richiesta una cortina alberata perimetrale dii loella parte prospiciente le aree
esterne al comparto. Ove, per ragioni di distaeg@ll non sia possibile impiantare

alberi di alto fusto, si potra porre a dimora opgpoe barriere di siepi.



Per quanto riguarda gli interventi edilizi per lasp in opera di manufatti per le
derivazioni (ENEL, TELECOM, HERA) si dovra seguite indicazioni fornite

dal’Amministrazione Comunale e degli Enti Gestori.

ART. 9
TIPOLOGIE EDILIZIE AMMESSE

Le tipologie edilizie da adottarsi nellambito d@resente Piano urbanistico di
attuazione possono essere le seguenti:
a) Capannone singolo isolato o in aderenza;
b) Capannone singolo isolato o in aderenza contivalgalazzina per uffici e/o
residenza;
Nella composizione degli edifici sul lotto dovrasese seguito il criterio di portare
I'abitazione sul fronte prospiciente la stradaidiribuzione interna.
Nel caso di capannoni costruiti in aderenza, legmahe uffici e/o abitazioni potranno
esse stesse essere costituite in aderenza, festaade le limitazioni di superficie di cui

all'art. 6.

ART. 10

USI CONSENTITI
Funzioni produttive di tipo manifatturiero (ivi cqresi gli impianti di tipo
agroindustriale), comprensivo dell'attivita prodvdt vera e propria, delle attivita
terziarie e direzionali connesse, attivita di im@mgnamento, mostre e vendita di
prodotti dell’azienda o connessi all’attivita aziae8 superficie massima di vendita :
250 mq) ed inoltre  possibilita di inserimentoadincessionari di auto e moto con
relativi servizi di assistenza e commercializzagidei materiali annessi.
Stoccaggio e immagazzinamento merci; mostre, ricomeezzi di trasporto, deposito
automezzi.
Stoccaggio e immagazzinamento merci anche all'aeridonei piazzali pavimentati e
dotati di opportuna rete di smaltimento delle ameteoriche.
Funzioni commerciali all'ingrosso
Funzioni abitative, per il proprietario o per érgonale di custodia con le limitazioni di

cui all'art. 6.



Attrezzature di servizio alle aziende

Pubblici esercizi; attrezzature per attivita matarn ambienti chiusi (palestre ecc.)

Gli interventi ammessi possono essere sia di “avageone”(allegato 1 NTA PRG /99)
degli edifici esistenti che di “trasformazione ocwapacita edificatoria espressa in Uf =
Su/Sf = 0.70, applicato all'intero comparto, altoetlelle aree destinate a viabilita,

verde pubblico e parcheggi pubblici.

ART. 11
CARATTERISTICHE ARCHITETTONICHE EDIFICI
| fabbricati produttivi possono essere realizzati i
a) elementi prefabbricati;
b) elementi prefabbricati e muratura tradizionale
Nel caso b) é prescritto la intonacatura e tineggga delle facciate esterne.
| colori della tinteggiatura, in tutte e due i gadtre al bianco, devono essere all'interno
di una gamma di colori da definirsi con '’Amminetione Comunale.
Le palazzine uffici e/o residenza possono svilupipau due o piu piani e dovranno
risultare organicamente collegate con il capannpoemantenendosi autonome da un
punto di vista architettonico.
Le forme compositive possono essere diversificatearmonia con le esigenze dei
singoli interventi; le soluzioni estetiche devongssere possibilmente coordinate
sfruttando elementi e materiali ricorrenti nellanao
Il piano terra pud essere caratterizzato dallagozs di porzioni porticate e da locale
“mostra”.
ART. 12
AREA VERDE DI COMPARTO
L’area individuata come “verde pubblico attrezzadata destinata a prato naturale, con
alberi, arbusti ed attrezzature per la sosta ®day(panchine, ecc.).
Le alberature dovranno essere ad alto fusto aaf@glduca o sempreverde e di essenza
di tipo autoctono. Il P.P.I.P. dovra indicare daesce esterne da alberare ritenendo
opportuna la creazione di uno schermo di verde tal’alusto tutt'intorno
all'insediamento per limitare l'impatto con |'ambie circostante delle nuove

costruzioni artigianali.



ART.13
RECINZIONI
Le recinzioni dei lotti ,“fronte strada” dovrannesere realizzate mediante muretto in
c.a. e sovrastante barriera metallica; per quagt@arda invece le recinzioni fra lotti di
intervento confinanti, potranno essere realizzagdiante paletti 0 a rete metallica

plastificata.

ART. 14
CONFERMA VALIDITA' N.T.A. ALLEGATE AL VIGENTE P.R.G
Sono confermate a adottate da P.P. le norme e dschioni del P.R.G. e dei
regolamenti edilizio e di igiene vigenti e sonddagalve in ogni caso le disposizioni di

legge vigenti in materia di urbanistica ed edilizia

ART. 15
VALIDITA’ DELLA CONVENZIONE
Restano confermate tutte le indicazioni metodologice temporali citate nella
convenzione da stipulare tra TAmministrazione Coiale ed il lottizzante.



